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Cumiin da Val Miistair

Teilrevision Ortsplanung Hotel Central

PMB 3. Mai 2017

Stauffer & Studach

1 Anlass

1.1 Ausgangslage

Im Rahmen der Teilrevision Lico/Central (beschlossen anlésslich der Gemeindever-
sammlung vom 27. April 2016, genehmigt mit Regierungsbeschluss [RB] Nr. 81
vom 7. Februar 207) wurde die geplante Erschliessungsstrasse beim Hotel Central
in Valchava (Parzellen Nr. 1479, 1480 sowie 1765 und 1478) zur Erméglichung
einer sinnvollen Bebauung geringfligig nach Osten verlegt, vgl. Abb. 1. Die Grund-
nutzung im Gebiet (Dorfzone A, Art. 19 Baugesetz der Gemeinde Val Mistair, BauG)

wurde beibehalten.

Abb. 1: Lage der geplanten Erschliessungsstrasse, alt = braun, neu = rosa. Auszug Zonenplan Hotel

Central, Valchava, 1:1000 vom 27. April 2016

Mittlerweile konkretisieren sich die Erweiterungsabsichten des Hotels Central. Um
eine optimale Entwicklung des Betriebs zu ermdglichen und eine langfristige Hotel-
nutzung sicherzustellen, soll die Erweiterungsflache nun vollsténdig der Hotelzone A
(Art. 22 BauG) zugewiesen werden. Gleichzeitig soll die Geometrie der geplanten
Strasse im Bereich der Parzelle Nr. 1478 optimiert werden.

1.2 Ziele und Inhalte der Revision

Mit der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung sollen die nutzungsplanerischen
Grundlagen zur Realisierung einer zweckmassigen Erweiterung des Hotel Central
geschaffen werden.

1.3 Rechtskraftige Ortsplanung

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Val stammt im Wesentlichen aus
dem Jahr 2013, genehmigt mit Regierungsbeschluss RB Nr. 800 vom 13. Septem-
ber 2016.



Cumiin da Val Miistair

Teilrevision Ortsplanung Hotel Central

PMB 3. Mai 2017

Stauffer & Studach

2 Allgemeines

2.1 Organisation des Planungstragers

Die Gemeinde beauftragte das Planungsbiiro Stauffer & Studach Raumentwicklung,
Chur mit der Revision der Ortsplanung. Als verantwortlicher Planer wurde Herr

S. Sauter eingesetzt.

2.2 Ablauf / Termin

Bearbeitung der Planungsmittel: November 2016
Vorprifung 30. Januar 2017
Mitwirkungsauflage: 20. Februar - 22. Marz 2017
Beschluss Gemeindeversammlung: 3. Mai 2017
Beschwerdeauflage: 11. Mai - 9. Juni 2017
Genehmigung Regierung: Sommer 2017

2.3 Vorpriifung

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde gestitzt auf Art. 12 der kanto-
nalen Raumplanungsverordnung (KRVO) dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.
Mit Schreiben vom 30. Januar 2017 dusserten sich die Amtsstellen im Wesentli-
chen positiv zu den vorgesehen Anpassungen.

2.4 Mitwirkungsauflage

Die Mitwirkungsauflage dient der Orientierung der Betroffenen und Interessierten
iiber die vorgesehenen Anderungen und Ergénzungen. Damit wird ein Teil der in
Art. 4 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) verlangten Information der
Bevdlkerung und ihrer Mitwirkungsmoglichkeiten bei der Teilrevision der Ortspla-
nung erfillt. Wahrend der Mitwirkungsauflage vom 20. Februar bis 22. Marz 2017
sind keine Eingaben eingegangen.

2.5 Beschlussfassung Gemeindeversammliung
Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde von den Stimmberechtigen
anlasslich der Gemeindeversammlung vom 3. Mai 2017 beschlossen.

2.6 Beschwerdeauflage / Genehmigung
Die Beschwerdeauflage erfolgt vom 11. Mai bis 9. Juni 2017 (30 Tage).
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3 Grundlagen

3.1 Erweiterung Hotelbetrieb

Gemass urspriinglichem Konzept war vorgesehen, dass der bestehende Hotelbe-
trieb auf Parzelle Nr. 1474 nach Norden erweitert wird. Dazu ist im Generellen Ge-
staltungsplan ein Baubereich festgelegt (vgl. Abb. 2). Die Trauf- und Firsthéhe die-
ser Neubauten muss diejenige des bestehenden Gebaudes fortfiihren.

Aufgrund der konkretisierten Projektstudien und neuen Eigentlimerstrukturen im
Gebiet beabsichtigt der Hotelbetrieb nun in erster Linie einen Neubau im Bereich
der Parzellen Nr. 1474, 1479 und 1765.

Zur langfristigen Sicherstellung des Hotelbetriebs «Centraly werden die entspre-
chenden Flachen der Hotelzone A zugewiesen. Ebenfalls wird der bestehende Bau-
bereich B auf Parzelle Nr. 1474 aufgehoben.

Abb. 2: Auszug Genereller Gestaltungsplan, Valchava, 1:2000: Baubereich B Hochbauten.

4 Umsetzung in den Planungsmitteln

4.1 Teilrevision Zonenplan

Die bis anhin in der Dorfzone A (Art. 19 BauG) liegenden Flachen der Parzellen

Nr. 1479 (bis neuer Grenze zur Parzelle Nr. 1476 und 1478), Nr. 1765 und

Nr. 1480 (westlich der neu geplanten Erschliessungsstrasse) werden vollumfanglich
der Hotelzone A (Art. 22 BauG) zugewiesen.

Aufgrund der optimierten Parzellierung wird auf der aktuellen Parzelle Nr. 1478 eine
Teilflache von rund 3.5 m” im Norden neu der Zone iibriges Gemeindegebiet zuge-
wiesen wobei gleichzeitig im Siiden eine Teilfliche von rund 2 m* der Dorfzone A
zugerechnet wird (vgl. dazu Kapitel 4.3).

4.1.1 Bauzonenflaichenkompensation

Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine Umzonung von Dorfzone A in Hotelzo-
ne A bei gleichzeitiger Umlagerung einer Dorfzone A und einer Zone {ibriges Ge-
meindegebiet. Aufgrund der neuen Parzellierung resultiert eine Reduktion der
Bauzonenflache von total rund 1.5 m’ (vgl. Anhang B).
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4.1.2 Sicherung Baulandverfiigbarkeit

Die Parzellierung des Gebiets wird vor Genehmigung der Teilrevision anzupassen
sein. Die Parzellen Nr. 1474, 1479, 1480 sowie 1765 stehen im Eigentum des Ho-
telbetriebs Central. Fiir diese Flichen bestehen Uberbauungsabsichten. Die Parzel-
le Nr. 1478 ist nur durch die Umlegung der Erschliessungsstrasse von der vorlie-
genden Teilrevision betroffen. Die Bauzonenflache (nicht aber die Gesamtfléche)
der Parzelle Nr. 1478 vergrdssert sich aufgrund der neuen Parzellierung um insge-
samt 1.5m”.

4.2 Teilrevision Genereller Gestaltungsplan

Der Baubereich B auf Parzelle Nr. 1474 wird aufgehoben. Der Ortsbildschutzbereich
(Art. 43 BauG) wird im Bereich der kiinftigen Dorfzone A neu festgelegt und im
Bereich der kiinftigen Zone lbriges Gemeindegebiet aufgehoben.

4.3 Bezug zur Gesamtrevision und zur Teilrevision Lico / Central

Mit RB Nr. 800/2016 wurde die Gesamtrevision der Ortsplanung Val Mustair ge-
nehmigt. Aufgrund der Teilrevision Lico / Central vom 27. April 2016 wurde das
Genehmigungsverfahren fir

- die Zone Ubriges Gemeindegebiet auf den Parzellen Nr. 1478. 1479, 1480 und
1765, sowie

- fir die Dorfzone A auf den Parzellen Nr. 1478, 1480 und 1765 (soweit Flachen
betroffen sind, welche anlasslich der Teilrevision Lico / Central neu der Zone
ubriges Gemeindegebiet zugewiesen worden sind)

sistiert (vgl. Dispositiv Ziffer 5 Buchstabe a und b).

Mit RB Nr. 81/2017 wurde im Anschluss die Teilrevision Lico / Central genehmigt.
Basierend auf dem Schreiben der Gemeinde vom 27. Dezember 2016 wurden im
Zusammenhang mit der vorliegenden Teilrevision Erweiterung Hotel Central die
folgenden Flachen sistiert (vgl. Dispositiv Ziffer 1):

- Parzelle Nr. 1478 Ost: Teilfliche der Zone Ubriges Gemeindegebiet, welche in
der Dorfzone A verbleiben soll.

- Parzelle Nr. 1479, 1480 und 1765: Rund 165 m’ der Dorfzone A, die neu der
Hotelzone A zugewiesen werden.

Vgl. dazu auch Anhang A (Plan Neuzuteilung) und Anhang B (Bestandes- und Neuzu-
teilungstabelle).

Chur, 3. Mai 2017, Stauffer & Studach Raumentwicklung, sa, mz
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